Utlatande 2016:159 RI (Dnr 123-746/2016)

Tomtrattsavgalder for smahus
Hemstallan fran exploateringsnamnden

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.

1. Tomtrattsavgéilder for smahus faststills i enlighet med bilaga 2 och 3
till utlatandet, att gélla frdn och med kommunfullméktiges beslut.

2. Huvudgrunderna for avgiftsuttaget faststills i enlighet med bilaga 4 till
utlatandet.

3. Exploateringsnimnden medges rétt att korrigera avgélderna nér det
beddms pakallat i enlighet med vad som framgér i
exploateringsnimndens tjdnsteutlatande.

4. Paragrafen justeras omedelbart.

Foredragande borgarradet Karin Wanngard anfor féljande.
Arendet

Stockholms stad &r en av landets storsta markégare med markinnehav bade
inom stadens grénser och i angrdnsande kommuner. Staden éger knappt 70 %
av stadens totala areal, ca 13 000 ha. Med tomtritten ger Stockholms stad
privatpersoner och foretag ritten att anvinda stadens mark mot en érlig
tomtréttsavgild. Tomtréttsavgilder for smahus och flerbostadshus ger staden
intékter pd ca 1 000 mnkr/ar. P4 vilket sétt staden tar ut tomtréttsavgélder far
saledes stora samhills- och socioekonomiska konsekvenser.

De nuvarande avgéldsnivaerna har varit ofoérdndrade sedan
kommunfullmédktiges beslut ar 2004. Enligt "Huvudgrunder for tillimpning av




tomtrattsinstitutet” ska avgildsnormerna omprévas av kommunalfullméktige i
samband med att allmén fastighetstaxering dger rum for respektive
fastighetstyp.

Niér forslaget hanterades i exploateringsndmnden utgick prognosen for
stadens intikter grundade sig pa det dldre fastighetstaxeringssystemet FFT12
istéllet for det nya AFT15.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret, stadsbyggnadsnamnden, Héagersten-Liljeholmens
stadsdelsnimnd, Spanga-Tensta stadsdelsnimnd, Ostermalms stadsdelsnimnd,
Stockholms Stadshus AB, Villadgarna i Stockholms stad, Botkyrka kommun,
Ekeré kommun och Huddinge kommun och Salems kommun. Stockholms
Stadshus AB har i sin tur remitterat vidare till dotterbolaget AB Svenska
Bostdder, med dotterbolag AB Stadsholmen. Eker6 kommun har inga
synpunkter pa remissen. Spanga-Tensta stadsdelsndmnd och Huddinge
kommun har ej inkommit med svar.

Stadsledningskontoret anser att markvérdesstegringen genom avgilderna
maste komma staden tillgodo for att sedan kunna aterinvesteras i Stockholms
utveckling.

Stadsbyggnadsndmnden ser positivt pa att tomtrattsavgilderna anpassas till
ett mer aktuellt marknadsvérde pa marken och instimmer i behovet av 6kade
intdkter s att staden kan fortsdtta med stadsutveckling i hog takt for att klara
bostadsmalen.

Hdgersten-Liljeholmens stadsdelsndmnd anser att det ar viktigt att
fordndringen av tomtréttsavgélder inte paverkar i de fall dér forvaltningen hyr
lokaler for sina verksamheter, pa ett sdtt som ekonomiskt dventyrar den
fortsatta verksamheten i dessa fastigheter.

Ostermalms stadsdelsnimnd har inte ngon erinran mot forslaget och anser
att intdkterna frén tomtréttsavgilderna ér viktiga for att Stockholm stad ska
kunna investera i nya bostadsprojekt i framtiden.

Stockholms Stadshus AB anser inte att den virdeutveckling som
tomtréttsinnehavarna enligt exploateringsndmnden kunnat tillgodogora sig, éar
tillimplig p4 AB Stadsholmens tomtrétter. Ett genomforande skulle f&
kénnbara ekonomiska konsekvenser for AB Stadsholmen, som har stadens
uppdrag att virna de kulturhistorisk véirdefulla byggnaderna dven for
kommande generationer.



Villadgarna i Stockholms stad ar kritiska till forslaget och redogdr narmare
for ett antal synpunkter i sitt remissvar.

Botkyrka kommun tycker att forslaget ar rimligt.

Salems kommun ser det som positivt att tomtréttsavgélden justeras [6pande
istéllet for i vérsta fall var tolfte ar, likasd att den nya tomtrittsavgilden infors
med en trappning Over tre ar, samt att avgéldsréntan ter sig rimlig da den &r
satt enligt géllande domstolspraxis.

Mina synpunkter

Stockholms stad hyr ut mark till omkring 5 500 sméahus och 3 900
flerbostadshus. For detta betalar de som dger husen en érlig avgift, en
tomtrattsavgild. Tomtréttsavgilden regleras med stod av regler i jordabalken,
normalt i tiodriga avtal mellan staden och husdgarna. Avgéildsnivaerna
faststélls i kommunfullméktige och de ska enligt jordabalken spegla
marknadsvérdet. Nivderna har varit ofordndrade sedan ar 2004 samtidigt som
prisutvecklingen pé fastigheter i Stockholm varit kraftig. Det ar dérfér som det
nu behdver goras en justering av avgilderna fran markégarens (Stockholm
stad) sida, s att avgildssystemet béttre speglar marknadens utveckling. Det &r
dven oklart om en of6réndrad niva skulle vara laglig utifran att nivaderna ska
spegla marknadsvirdet.

Den hér typen av justering ar tomtréttshavarna vil medvetna om, det ar ett
system som funnits under lang tid i Stockholms stad. I praktiken har
tomtrattsinstitutet 1 Stockholm varit ett sétt att mojliggora ett okat
bostadsbyggande till rimliga villkor och har inneburit, och kommer dven i
framtiden att innebira, en kraftig subventionering av markkostnaderna. Aven
aktuellt forslag innebér en avgéildsniva som ligger langt under en
marknadsmaéssig niva.

Exploateringsndmnden hanterade ett forslag till nya avgélder vid
sammantréidet den 14 april 2016. De nivaer exploateringskontoret forordade i
sitt forslag var utifrén sin roll som forvaltare av stockholmarnas gemensamma
marktillgdngar. Ndmnden valde att godkénna forslaget till nya avgélder med
forbehallet att dessa skulle remitteras ut till berdrda remissinstanser inom
staden och utanfor. Detta for att samla in andra synpunkter i syfte att kunna
lagga fram ett vilbalanserat forslag utifran stadens roll som markédgare,
mdjliggdrandet av nyproduktion av hyresrétter och stockholmarnas
privatekonomi. Utifran remissinstanserna kan vi konstatera att det finns ett
behov av att mildra vissa delar av forslaget. Redan i grundforslaget finns ett
tak for hur hog hojningen kan bli, vilket bibehélls i detta forslag. Vidare



foreslas att infasningen av hojningar ska ske dver fem ar, istéllet for forslagets
tre.

Bilagor

1. Reservationer m.m.
Forslag till ny avgild for sméhus
Forslag till ny avgild for smdhusgrupp
Huvudgrunder for tillimpning av tomtréttsinstitutet
Regleringsredovisning smahus — exploateringsndmndens forslag
Regleringsredovisning smahus i grupp - exploateringsndmndens forslag
Huvudgrunder for tillimpning av tomtréttsinstitutet -
exploateringsnimndens forslag

A o

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Reservation anfordes av borgarrdden Joakim Larsson och Cecilia Brinck
(bada M) och borgarradet Lotta Edholm (L) enligt f6ljande.

Vi foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméiktige beslutar f6ljande.

1. Arendet terremitteras for vidare beredning enligt vad som anfors nedan.
2. Dérutover anfors foljande.

Den socialdemokratiskt ledda majoriteten i Stockholms stad lade i april 2016 fram ett
forslag i exploateringsndmnden om att kraftigt hoja de sa kallade tomtréttsavgélderna
for smahus. Redan infor det beslutet betonade vi att de som skulle komma att berdras
av den chockhdjning som forslaget innebér skulle beredas tillfélle att yttra sig innan ett
beslut kunde fattas i nimnden. Detta horsammades dock inte av Socialdemokraterna.
Forst efter beslutet i nimnden valde majoriteten att 1ata remittera ut forslaget till
berdrda instanser.

Vi kan konstatera att Socialdemokraterna medvetet valt att ta med de stycken,
under drendets beredning, som forefaller minst kritiska till forslaget. Sanningen ar
dock inte sa svart eller vit. Samtliga remissinstanser forutom HSB ar synnerligen
kritiska, och anfor ett flertal anledningar till detta.

Precis som Villadgarna korrekt papekar i sin kritik har den socialdemokratiskt
ledda majoriteten i forslaget ridknat pa taxeringsvardena fran ar 2012. En bedomning
utifrdn 2015 ars taxeringsvédrden skulle ge ett mer réttvisande utfall av nivadkningar
och antalet hushall som berors av hojningen. Att det dr 2015 ars taxeringsvarden som
trots allt kommer att gélla bekréftar enbart var uppfattning om att drendet ar illa berett.



Till foljd av den massiva kritiken har Socialdemokraterna efter remissrundan valt
att justera forslaget marginellt. Detta géller i praktiken dock bara for flerbostadshus.
De hogsta hojningarna for sméhus blir fortsatt 18 000 kronor per ér.

Oaktat kritiken i sak sa finns det en ytterligare aspekt att beakta i hanteringen av
foreliggande drende, ndmligen att det nuvarande forslaget inte ar korrekt berett. Det
vore synnerligen anmérkningsvért av Socialdemokraterna att 1ata kommunfullméaktige
fatta beslut i ett drende av denna magnitud som ingen remissinstans har givits tillfille
att yttra sig over och som delvis bygger pa felaktiga grunder, vad avser tidpunkten for
taxeringsvardena. Det ar tveksamt om beslutet skulle hélla vid en laglighetsprévning.

Med anledning av ovanstaende yrkar vi att kommunfullméiktige ska aterremittera
drendet for en ny remissrunda. Det &r for oss en sjédlvklarhet att de som berérs av
forslaget ska beredas tillfille att yttra sig over det beslut som kommunfullméiktige
foreslas fatta.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar féljande.

1. Tomtrattsavgéilder for smahus faststills i enlighet med bilaga 2 och 3
till utlatandet, att gélla frdn och med kommunfullméktiges beslut.

2. Huvudgrunderna for avgiftsuttaget faststélls i enlighet med bilaga 4 till
utlatandet.

3. Exploateringsnimnden medges rétt att korrigera avgélderna nér det
beddms pakallat i enlighet med vad som framgér i
exploateringsnimndens tjansteutlatande.

4. Paragrafen justeras omedelbart.

Stockholm den 26 oktober 2016

Pa kommunstyrelsens vignar:
KARIN WANNGARD

Ulrika Gunnarsson

Reservation anfordes av Joakim Larsson, Cecilia Brinck, Johanna Sjo,
Markus Nordstrom och Jonas Nilsson (alla M) och Lotta Edholm (L) med
hénvisning till Moderaternas och Liberalernas gemensamma reservation i
borgarradsberedningen.



Ersittaryttrande gjordes av Jonas Naddebo (C) och Erik Slottner (KD) med
hénvisning till Moderaternas och Liberalernas gemensamma reservation i
borgarradsberedningen.



Remissammanstallning
Arendet

Tomtrittsavgilder for smahus och flerbostadshus stér for en stor del av stadens
arliga intékter, cirka 1 000 miljoner kronor, varav cirka 90 miljoner kronor
frén smahustomtrétterna.

Tomtrittsinstitutet dr utformat sé att tomtréttshavaren till markadgaren
erldgger en arlig avgéld for ritten att nyttja marken. Denna avgéld ar bestimd
till ett belopp som i normalfallet dr oférédndrat under tidsperioder om tio eller
tjugo ar. Avgélden bestims utifrdn markens virde vid regleringstidpunkten
(avgildsunderlaget) och en skélig rénta (avgildsriantan). For att avgilden ska
fordndras krévs att staden och tomtrittshavaren senast ett ar fore
regleringstidpunkten triffar 6verenskommelse om ny avgild alternativt att
nagon av parterna véckt talan i domstol angdende omprovning av avgélden.

Virdet pd en bebyggd tomtritt ska mot den bakgrunden i teorin motsvara
byggnadens virde. Under senare ar har priserna pa bostader stigit kraftigt. En
stor del av priskningen &r hanforlig till marken. Oférandrade
tomtrattsavgalder har lett till att priset har 6kat dven pa bebyggda tomtritter.
Pé sa sitt har aktorerna pa bostadsmarknaden kunnat tillgodogora sig det
okade vardet pa marken istéllet for markégaren, det vill sdga stadens
medborgare. De omraden dér prisutvecklingen pé bostdder de senaste aren
varit mest gynnsam &r ocksa de omraden som foreslas fa storst hojningar.

Exploateringsnamnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantréde den 14 april 2016
foljande.

1. Exploateringsndmnden begér att kommunfullméktige beslutar att
tomtréttsavgilderna for sméhus bestdms i enlighet med kontorets
tjansteutlatande.

2. Exploateringsndmnden begér att kommunfullméktige beslutar att
godkinna forslag till huvudgrunder enligt kontorets tjansteutlatande.

3. Exploateringsndmnden begér att kommunfullméktige ger
exploateringsndmnden rétt att korrigera avgélderna nér det bedoms
pakallat med hénsyn till hur priserna pé fastighetsmarknaden
utvecklas.

Reservation anfordes av Joakim Larsson m.fl. (alla M), bilaga 1.



Reservation anfordes av Abit Dundar (L), bilaga 1.

Sdrskilt uttalande gjordes av Jan Valeskog m.fl. (alla S), Elin Olsson m.fl.
(MP) och Rikard Warlenius (V), bilaga 1.

Ersdttaryttrande gjordes av Markus Berensson (C) som instdmde i forslag fran
vice ordforanden Joakim Larsson m.fl. (alla M).

Exploateringskontorets tjansteutldtande daterat den 31 mars 2016 har i
huvudsak féljande lydelse.

Stockholms stad 4r en av landets storsta markidgare med markinnehav bade inom
stadens grénser och i angrdnsande kommuner. Staden dger knappt 70 % av stadens
totala areal, ca 13 000 ha. Med tomtrétten ger Stockholms stad privatpersoner och
foretag ritten att anvinda stadens mark mot en arlig tomtréttsavgéld.

Tomtrittsavgilder for smahus och flerbostadshus stér for en stor del av stadens
arliga intdkter, ca 1 000 mnkr, varav 90 mnkr frdn smahustomtrétterna. Pa vilket sétt
staden tar ut tomtréttsavgilder har saledes stora samhélls- och socioekonomiska
konsekvenser.

Den nuvarande avgéildsnivan har gillt sedan kommunfullméktiges beslut 2004.
Enligt "Huvudgrunder for tillimpning av tomtréttsinstitutet” ska avgéldsnormerna
omprovas av kommunalfullméktige de ar nér allmén fastighetstaxering dger rum for
respektive fastighetstyp. Under 2015 har en allmén fastighetstaxering genomforts
avseende smahus.

Staden upplater for nirvarande ca 5 500 smahustomtritter. Av dessa dr ca 3 750
beldgna i Stockholms stad och ca 1 750 upplétna i kommunerna Botkyrka (ca 850),
Salem (ca 850), Ekero (ca 30) och Huddinge (ca 20). Utdver detta finns 107
gruppbebyggda smahusfastigheter med totalt ca 2 900 sméhusenheter uppldtna med
tomtratt, varav tva i Salem och resterande i Stockholm. Dessutom finns 214
fritidshustomtritter i Sorunda i Nyndshamns kommun, vilka inte omfattas av
kommunfullmiktiges beslut fran 2004. Dessa fritidshustomtritter omfattas inte heller
av detta forslag utan regleras i likhet med tidigare i sérskild ordning.

Beriikning av tomtrittsavgild

Bestdmmelserna om tomtritt finns 1 Jordabalken. Tomtréttsinstitutet ar utformat sa att
tomtrittshavaren till fastighetségaren erldgger en arlig avgéld for rétten att nyttja
marken. Denna avgild ar bestdmd till ett belopp som i normalfallet dr oférandrat under
tidsperioder om tio eller tjugo ar. For att avgélden ska fordndras fordras att upplataren
och tomtréittshavaren senast ett ar fore regleringstidpunkten traffar verenskommelse
om ny avgild alternativt att ndgon av parterna véckt talan i domstol angaende
omprdvning av avgilden.

Avgilden bestdms utifran markens virde vid regleringstidpunkten
(avgildsunderlaget) och en skilig ranta (avgéldsrdntan).

Avgildsunderlag



Antalet kdp av obebyggda sméahustomter i Stockholm &r begrénsat. Kontoret foreslar
darfor att avgélderna for sméhus och smahus i grupp baseras pa respektive fastighets
marktaxeringsvirde. Kontorets bedomning ar att marktaxeringsvirdena pé ett bra satt
speglar prisbilden pd smahustomter.

Smahus i grupp utgdrs av fastigheter taxerade med typkod 222. I de fall det pa
fastigheten finns flera taxeringsenheter med olika typkoder sker avgéildsberdakningen
separat for respektive typkod.

Taxeringsvirdet for en fastighet ska motsvara 75 % av fastighetens sannolika pris
vid en forséljning pa den allménna marknaden. Marknadsvardet vid en sméhustaxering
grundas pa det genomsnittliga prislédget tva ar fore fastighetstaxeringen i det omrade
dér fastigheten &r beldgen. For den innevarande perioden 2015-2017 betyder det
prisldage 2013.

Eftersom marktaxeringsvardet per definition utgdr 75 % av marknadsvéardet anser
kontoret att erforderlig forsiktighetsjustering har skett jamfort med bedomt
marknadsvirde.

Allmén eller forenklad fastighetstaxering sker med tre ars intervall varfor
avgildsunderlaget automatiskt kommer folja markprisutvecklingen. Nagon sérskild
indexering krévs darfor inte. Nuvarande regelverk innebér att nytt taxeringsvérde blir
ként forst i slutet av det &r det borjar gélla. Det leder till ett par ars eftersldpning innan
marktaxeringsvérdet utgor underlag for avgéaldsbestamning vid reglering eftersom
overenskommelse ska triffas senast ett ar innan avgéldsperiodens starttidpunkt.
Exempelvis géller marktaxeringsvardena enligt nuvarande fastighetstaxering fran och
med 1 januari 2015 men kan utgdra avgildsunderlag tidigast for de tomtrétter som ska
regleras ar 2017. Detta innebér att eventuella marknadsvardefordndringar kommer att
beaktas med en viss eftersldpning.

For de fall dar aktuellt taxeringsvirde saknas eller dr uppenbart felaktigt berdknar
kontoret ett for avgildsunderlaget rittvisande marktaxeringsvirde enligt Skatteverkets
riktlinjer.

Forslaget att basera avgildsunderlaget pd marktaxeringsvérdet innebér att
tomtrittsavgéilderna dven utan ett nytt beslut om justerade nivaer kommer att f6lja
markvirdeutvecklingen dver tiden.

I nedanstaende diagram redovisas den genomsnittliga
marktaxeringsvirdeutvecklingen i tusental kronor under perioden 2000 — 2012 for de
kommuner dér Stockholms stad upplater mark med tomtrétt (exklusive Nyndshamn
dar upplatelserna avser fritidsfastigheter som inte behandlas i detta forslag).
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Killa SCB Genomsnittliga marktaxeringsvarden (smahus) i tkr ar 2000 — 2012

Stockholm avviker fran vriga kommuner med en stdrre
marktaxeringsviardedkning medan Ekerd och Huddinge f6ljs 4t liksom Botkyrka och
Salem.

Den kraftiga markvardeforédndringen sedan ar 2000, vilken aterspeglas i nu aktuella
marktaxeringsvérden, skulle innebira stora avgéldsokningar for tomtrattshavarna.
Kontorets forslag ar darfor att utga frdn 40 % av marktaxeringsvardet som
avgildsunderlag, vilket teoretiskt sett motsvarar 30 % av marknadsvérdet. 1
marktaxeringsvardet ingar varden av vissa markanldggningar som bekostats av
tomtrattshavaren, t ex tradgardsanldggningar. Ett avgédldsunderlag begrinsat till 40 %
av marktaxeringsvardet inkluderar dock inte négra sddana vdrden.

Avgildsrinta

Avgildsrantan vid reglering sétts enligt gdllande domstolspraxis till 3,25 % vid 10-rig
respektive 3,5 % vid 20-arig avgildsperiod utifran en langsiktig real avgdldsrianta om 3
% justerad for en arlig inflation om 2 % (0,25 procentenheter vid 10-arig och

0,5 procentenheter vid 20-arig avgildsperiod).

Eftersom avgéldens storlek vid nyupplatelser inte kan bli foremal for provning i
domstol har kommunfullméktige tidigare beslutat att tillimpa en mer
marknadsanpassad avgildsranta for dessa.

Avgildsrantan vid nyupplatelse av smahustomtrétt och 10-arig avgéldsperiod
foreslas sittas till 4,5%. Detta innebér en sdnkning jaimfort med tidigare vilket kan
fungera som en stimulans for nyproduktionen av hyresratter i smahusform.

Avgilden vid nyupplatelse blir ddrmed 38 % hogre &n vid reglering.

Avgild vid nyupplételse

Enligt stadens markanvisningspolicy ska mark for styckebyggda smahus siljas pa den
Oppna marknaden. Om nyupplatelse i nagot fall skulle bli aktuell, t ex for hyresradhus
1 grupp, berdknar kontoret ett marktaxeringsvarde enligt skatteverkets riktvardekartor
och riktlinjer. Nyupplatelseavgélden beréknas som 4,5 % av 40 % av det berdknade
marktaxeringsvéardet.

Avgild vid reglering

Avgild vid reglering berdknas som 3,25 % av 40 % av marktaxeringsvérdet vid 10-
arig, och 3,5 % vid 20-arig avgéldsperiod. Forslaget innebér i vissa omraden avsevarda
hojningar. For att minska effekterna for tomtrattshavarna foreslar kontoret att
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avgildshdjningen begrénsas for varje enskild smahustomritt.

For tomtréttsfastighet vars utgdende avgild dr bestdmd enligt kommunfullmaktiges
beslut frén 2004 (tiodrig avgildsperiod) far avgild inte bestimmas till en hogre niva én
det lagsta av foljande tva belopp:

. tva génger utgéende avgild,

. utgdende avgild plus 18 000 kr/ér

For tomtréttsfastighet vars utgdende avgild ar bestimd enligt ett tidigare
kommunfullméktigebeslut &n beslutet fran 2004 (tjugoarig avgildsperiod) far avgild
inte bestimmas till en hogre niva an det ldgsta av f6ljande tva belopp:

. tva ganger det belopp som hade bestdmts for fastigheten vid
tillimpning av beslutet fran 2004,
. den avgild som hade bestdmts for fastigheten vid tillimpning av

beslutet fran 2004 plus 19 400 kr/ar.

For sméhus i grupp foreslar kontoret att avgidldshdjningen begransas pd samma sétt
som for smahus avseende den procentuella 6kningen men att begransningsregeln sitts
till 18 000 kr/ar vad avser maximal hojning for varje ingdende smahus vid tiodrig och
19 400 kr/ar vid tjugoarig avgéldsperiod.

Intrappning

Vid hojning av avgélden foreslar kontoret en tvaarig trappning av avgélden, 50 % av
hojningen slér igenom ar ett och 25 % ar tva, varefter full avgéld utgar ar tre.
Eventuell sdnkning foreslas fa fullt genomslag direkt.

Ikrafttridande

For nyupplatelser kan de nya avgélderna borja tillaimpas sé snart ett beslut tagits i
kommunfullméktige.

Med hénsyn till att 6verenskommelse om ny avgéld ska tréffas senast ett ar fore
regleringstidpunkten, att avtalen skickas ut ca sex manader innan och att kontorets
avtalssystem ska anpassas for det nya avgildssystemet kommer de nya avgilderna att
kunna tillimpas pa tomtrétter vars regleringstidpunkt infaller tidigast den 1 april 2018.
Ekonomiska konsekvenser
Nuvarande smahusavgilder, inklusive sméahus i grupp, ger en arlig intdkt om ca 92
mnkr. En avgild baserad pa 40 % av marktaxeringsvardet och avgéldsréanta 3,25 %
respektive 3,5 % ger 6kade intdkter pa i storleksordningen 25 mnkr per ar efter 10 ar
eller totalt ca 114 mnkr nér flertalet tomtrétter ar reglerade.

En redovisning av hur ménga regleringar som sker av sméhus respektive smahus i
grupp samt intékter olika ar redovisas i bilaga 5 och 6.

Forandringen for sméhus, exklusive smahus i grupp, uppgér i genomsnitt till
+27 % eller 3 455 kr/ar. For sméhus i grupp blir den genomsnittliga férdndringen
+28 % eller 2 080 kr/smahuslégenhet.

Forslaget innebér hojningar for ca 4 500 tomtrétter. Drygt 160 smahustomtrétter
beldgna i Bromma, Enskede, Skarpnick och Visterleds forsamlingar far en maximal
hojning pa 18 000 kr/ar. Totalt 990 tomtrétter varav ca 500 st beldgna i Botkyrka,
Ekerd och Salem fér sdnkt avgéld. For totalt 107 sméhus i grupp innebér forslaget en
sankning for 18 tomtrétter.

Tomtréttsavgilden for enskilt 4gda sméhus dr avdragsgill i sjalvdeklarationen pa
samma sétt som rintor pa lan i tomtrétten.

Huvudgrunder
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De fordandringar rérande tomtrattsavgilder som foreslés i detta tjansteutlatande
foranleder en fordndring av de s.k. huvudgrunderna for tillimpning av
tomtréttsinstitutet. Forslag till nya huvudgrunder redovisas i bilaga 7.

Samhiills- och socioekonomiska konsekvenser

Tomtréttsavgilder for sméhus och flerbostadshus star for en stor del av stadens éarliga
intékter, ca 1 000 mnkr. P4 vilket sitt staden tar ut tomtrattsavgilder har saledes stora
samhadlls- och socioekonomiska konsekvenser.

Enligt Jordabalken ska tomtréttsavgilden grundas pa markens vérde och en skélig
avgildsrdnta. Vardet pa en bebyggd tomtritt ska mot den bakgrunden i teorin motsvara
byggnadens vérde. Under senare ar har priserna pa saval bostadsrétter som smahus har
stigit kraftigt. En stor del av prisokningen ar hanforlig till marken. Of6réndrade
tomtréttsavgélder har lett till att priset har 6kat d&ven pa bebyggda tomtrétter. P4 s sétt
har aktorerna pa bostadsmarknaden kunnat tillgodogdra sig det 6kade vérdet pa
marken istéllet for markidgaren/kommunmedborgarna. De omraden dér
prisutvecklingen pa bostéder de senaste aren varit mest gynnsam ar ocksa de omraden
som foreslés fa storst hojningar.

En hojning av avgélderna kan komma att ha en dimpande effekt pa
prisutvecklingen for sméhusfastigheter upplatna med tomtrétt framforallt i omraden
med hoga priser. Enligt forslaget ska dock effekterna av en hojning begrénsas for
redan upplétna tomtrétter.

For smahus innebér de nya berdkningsgrunderna en avsevird forenkling jamfort
med nuvarande system. I och med att avgélden berdknas utifran en andel av
taxeringsvardet kommer avgéldsnivaerna automatiskt att folja marknadens utveckling.
Det blir siledes mer forutsdgbart for tomtrattshavarna.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret, stadsbyggnadsnamnden, Hagersten-Liljeholmens
stadsdelsnimnd, Spanga-Tensta stadsdelsnidmnd, Ostermalms stadsdelsnimnd,
Stockholms Stadshus AB, Villadgarna i Stockholms stad, Botkyrka kommun,
Ekeré kommun och Huddinge kommun och Salems kommun. Stockholms
Stadshus AB har i sin tur remitterat vidare till dotterbolaget AB Svenska
Bostider, med dotterbolag AB Stadsholmen. Ekeré kommun har inga
synpunkter pa remissen. Spanga-Tensta stadsdelsnimnd och Huddinge
kommun har ej inkommit med svar.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjinsteutlatande daterat den 26 september 2016 har i
huvudsak foljande lydelse.

Stadsledningskontoret kan konstatera att prisutvecklingen pé fastigheter har varit
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historiskt hdg sedan avgdldsnivaerna senast faststélldes for mer &n ett decennium
sedan. Kontoret anser att markvérdesstegringen genom avgilderna méste komma
staden tillgodo for att sedan kunna terinvesteras i Stockholms utveckling.

Stadsledningskontoret vill framhalla att konsekvenser for enskilda tomtréattshavare
maéste stéllas mot de totala effekterna pé stadens ekonomi. Nér flertalet tomtrétter for
sméhus ar reglerade efter tio &r innebér det betydande 6kade intdkter for staden.

Stadsledningskontoret anser att det 4r nodvéandigt att staden tar bostadssociala
aspekter i beaktande da en hojning av tomtréittsavgilderna far mer eller mindre
kénnbara effekter for tomtrattshavare i staden beroende pa virdeomrade. Hojningen
maste saledes utgé fran en skilig niva ddr en marknadsanpassning inte kan ske fullt ut
eftersom troskeleffekter skapats dd nuvarande avgéldsnivaer varit frysta under en
langre period. For att ytterligare mildra troskeleffekterna och for att harmonisera med
den foreslagna intrappningen for smahus foreslar stadsledningskontoret en
intrappningsperiod pé fyra ér, det vill séga att full avgdld géller fran ar fem.
Stadsledningskontoret foreslar att 40 % av hojningen slar igenom ér ett och direfter
ytterligare 15 % drligen ar tva till fyra, varefter full avgéld utgar ar fem.

Eftersom marktaxeringsvardet per definition utgdr 75 % av marknadsvéardet anser
stadsledningskontoret att en erforderlig forsiktighetsjustering har skett jamfort med
bedomt marknadsvérde. Kontoret vill vidare understryka skéligheten i att som
exploateringsndmndens forslag begransa avgildshdjningen for tioariga avtal till det
lagsta av tva ganger utgaende avgild eller en hojning med hogst 18 000 kr/ar.

Stadsledningskontoret delar exploateringsndmndens beddmning att en hojning av
avgilderna kan komma att ha en ddmpande effekt pé prisutvecklingen for
sméhusfastigheter upplatna med tomtrétt framforallt i omrdden med hoga priser.
Denna effekt ska ocksé ses i relation till den kraftiga virdestegring som skett sedan
2004, nir avgélden senast reglerades. Kontoret vill ocksé podngtera att
avgildshdjningen begransas for redan upplatna tomtrétter. I sammanhanget anser
stadsledningskontoret ocksa att marknadseffekterna maste vagas mot stadens behov att
ta ut tomtrattsavgilder for att terinvestera i Stockholms utveckling.

Nuvarande sméhusavgilder, inklusive sméhus i grupp, ger en arlig intdkt om cirka
90 miljoner kronor. En avgéld baserad pa 40 % av marktaxeringsvardet enligt AFT15
och avgildsrénta 3,25 % respektive 3,5 % ger 6kade intékter pa i storleksordningen 30
miljoner kronor per ar efter 10 ar eller totalt cirka 121 miljoner kronor nér flertalet
tomtrétter ar reglerade. Denna prognos skiljer sig ndgot fran vad som redovisats i
exploateringsndmndens drende dé berdkningarna grundade sig pa FFT12.

Forandringen for sméhus, exklusive sméhus i grupp, uppgér i genomsnitt till 5 418
kr/ar. For smahus i grupp blir den genomsnittliga forandringen 2 814
kr/smahuslagenhet.

Stadsledningskontoret vilkomnar de nya berdkningsgrunderna i
exploateringsndmndens forslag; dé det innebér en forenkling jaimfort med nuvarande
system. I och med att avgélden berdknas utifrdn en andel av taxeringsvardet kommer
avgildsnivaerna automatiskt att f6lja marknadens utveckling vilket framledes leder till
en béttre forutsdgbarhet for tomtréittshavarna.
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Avslutningsvis anser stadsledningskontoret att exploateringsnimnden framgent ska
ges ratt att korrigera avgélderna nér det bedoms pékallat.

Stadsledningskontoret foreslér att kommunstyrelsen beslutar att
exploateringsndmndens forslag till tomtréttsavgélder for smahus samt huvudgrunderna
for avgiftsuttaget godkéinns i enlighet med vad som framgér av stadsledningskontorets
yttrande.

Stadsbyggnadsnamnden

Stadsbyggnadsnimnden beslutade vid sitt sammantride den 1 september
2016 att overldmna kontorets tjdnsteutlatande som svar pa remissen fran
kommunstyrelsen.

Reservation anfordes av Joakim Larsson m.fl. (alla M) och Erik Slottner (KD),
bilaga 1.

Reservation anfordes av Bjorn Ljung (L), bilaga 1.

Ersdttaryttrande gjordes av Christina Linderholm (C) som instdmde i
reservation anford av Joakim Larsson m.fl. (alla M) och Erik Slottner (KD).

Stadsbyggnadskontorets tjdnsteutlatande daterat den 29 juni 2016 har i
huvudsak foljande lydelse.

Stadsbyggnadskontoret ser positivt pa att tomtréttsavgilderna anpassas till ett mer
aktuellt marknadsvirde pa marken. Vidare ser kontoret behovet av 6kade intdkter for
staden sa att staden kan fortsétta med stadsutveckling i hog takt for att klara
bostadsmalen.

Kontoret konstaterar att for den som har ett sméhus med tomtritt i omraden dér
markvardet stigit kraftigt, kan de 6kade avgdlderna bli kdnnbara. Pa sikt, ndr hdnsyn
till avgdldsnivéan ingar i kalkylen vid framtida forséljningar, kan det komma att
paverka priset pa bostadsrétten pa ett ddmpande sétt.

Kontoret foreslar nimnden att dberopa detta yttrande som svar pa remissen.

Hagersten-Liljeholmens stadsdelsnamnd
Hiigersten-Liljeholmens stadsdelsndmnd beslutade vid sitt sammantréde den

16 juni 2016 att godkénna och Gverldmna forvaltningens tjdnsteutldtande som
svar pa remissen till kommunstyrelsen.
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Reservation anfordes av Abit Dundar m.fl. (alla L), bilaga 1.
Reservation anfordes av Lars Sviard m.fl. (alla M), bilaga 1.

Ersdttaryttrande gjordes av Pierre Frennesson (KD) som instdmde med sitt
erséttaryttrande i forslaget till beslut och reservation fran Liberalerna.

Ersdttaryttrande gjordes av Hans Tjernstrom (C) som instimde med sitt
erséttaryttrande i forslaget till beslut och reservation fran Moderaterna.

Higersten-Liljeholmens stadsdelsndmnds tjénsteutlatande daterat den 27
maj 2016 har i huvudsak foljande lydelse.

Stadsdelsforvaltningen berdrs av fragan i de fall dir forvaltningen hyr lokaler i
bottenvaningen i flerbostadshus for sina verksamheter. Exempelvis kan hyrorna stiga
for forskolor och gruppbostader i privata flerbostadshus upplétna med tomtrétt. Det ar
viktigt att fordndringen av tomtréttsavgilder inte paverkar dessa verksamheter pé ett
sdtt som ekonomiskt dventyrar den fortsatta verksamheten i dessa fastigheter.

Ostermalms stadsdelsnamnd

Ostermalms stadsdelsnimnd beslutade vid sitt sammantriide den 25 augusti
2016 att besvara remissen med forvaltningens utldtande.

Ostermalms stadsdelsforvaltnings tjinsteutlitande daterat den 4 juni 2016
har i huvudsak foljande lydelse.

Forvaltningen har inte ndgon erinran mot forslaget om nya avgildsnivéer for sméhus
da prisutvecklingen som skett pa bostadsmark i Stockholms stad de senaste aren har
medfort att avgédldsunderlagen idag dr mycket laga i férhallande till dagens
markprisnivaer. Intdkterna fran tomtrattsavgédlderna ar viktiga for att Stockholm stad
ska kunna investera i nya bostadsprojekt i framtiden.

Stockholms Stadshus AB

Stockholms Stadshus AB:s yttrande daterat den 5 juli 2016 har i huvudsak
foljande lydelse.

Underremiss
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AB Svenska Bostdders remissvar har i huvudsak foljande lydelse:

Svenska Bostéder och Stadsholmen ar tomtréttshavare till sammanlagt 50 fastigheter
som helt eller delvis &r taxerade som sméhus. Sett till antal fastigheter dominerar
Stads-holmen med 44 sméhusfastigheter (58 ldgenheter). Sett till antal ldgenheter
dominerar Svenska Bostdder med 76 lagenheter eftersom en av bolagets
sméhusfastigheter avser ett radhuskvarter med 71 ldgenheter.

I de huvudgrunder for tomtréttsinstitutet som gillde fore ar 2004 skilde staden pa
enskild dgda sméhus (egna hem) och 6vriga sméhus, som kunde vara upplatna med
bostadsritt eller hyresritt. I det forstndmnda fallet (egna hem) baserades avgélden pa
marktaxeringsvérdet och i de senare fallen (bostadsritt och hyresritt) skulle avgéilden
berdknas som for flerbostadshus.

I huvudgrunderna frén &r 2004 gdrs inte ldngre atskillnad pa egna hem och sméhus
som upplats med bostadsritt eller hyresritt. Vid avgildsregleringar avseende
Stadsholmens sméhus har dock staden i praktiken fortsatt att tillimpa den tidigare
géllande principen att dessa ska ha avgild som for flerbostadshus, bl.a. for att
Stadsholmen kunnat visa att avgéldssittning som for smahus skulle ge orimliga
ekonomiska konsekvenser.

I det remitterade forslaget till nya tomtrittsavgélder for sméhus gors alltjamt ingen
skillnad mellan egna hem och andra sméahus, vilket kommer det att leda till dramatiska
hojda tomtréttsavgélder for hyresfastigheter som ar taxerade som smahus. Det giller
sarskilt for Stadsholmens sméhus, vilka i huvudsak ar beldgna i innerstaden.
Koncernledningens synpunkter
Koncernledningen delar AB Svenska Bostdders bedomning, att den fordndrade
utgangs-punkten i huvudgrunderna for tillimpning av tomtréttsinstitutet kommer att ge
proble-matiska konsekvenser framst i bolaget AB Stadsholmen som total omfattar
1631 bosti-der. AB Stadsholmen ér ett fastighetsforetag med uppdrag att dga, rusta
upp och forvalta hus med stora antikvariska vérden i Stockholms stad.
Tomtréttsavgilderna utgjorde un-der 2015 ca 13 procent av fastighetskostnaderna
totalt i AB Stadsholmen, medan det hos moderbolaget AB Svenska Bostéder utgor ca
8 procent. Stadsholmen ér séledes i hogre utstrickning exponerade mot fordndringar.

I AB Stadsholmens fastighetsbestand utgdr smahusfastigheterna knappt fyra
procent av bostdderna, men de utgdr 16 procent av bolagets fastigheter. Dessa utgdr i
ménga fall fastigheter som genererar ldga driftnetton (hyresintdkter minus
fastighetskostnader) da forvaltningskostnaderna &r hdga i relation till hyresintakterna,
vilket f6ljer av uppdraget och bestandets karaktér.

I drendet hinvisas bl.a. till f6ljande motiv for den foreslagna fordndringen av
tomtrétts-avgélderna: “Enligt Jordabalken och dess forarbeten ska tomtrittsavgélden
grundas pa markens virde och en skélig avgéldsrinta. Vardet pa en bebyggd tomtratt
ska mot den bakgrunden i teorin motsvara byggnadens vérde.” Vidare anfors att
“[o]fordndrade tomtrattsavgdlder har lett till att priser 6kat dven pa bebyggda
tomtratter. P4 sa sitt har aktérerna pa bostadsmarknaden kunnat tillgodogora sig det
okade vérdet pa marken istéllet for markdgaren/kommunmedborgaren.”

Koncernledningen anser inte att den vérdeutveckling pa byggnaden som
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exploaterings-nimnden hénvisar till i denna del ar tillimplig pa AB Stadsholmens
fastigheter. Foljande skél kan anforas. Flera av bolagets fastigheter &r
byggnadsminnesforklarade och samtliga har kulturhistorisk klassificering enligt
Stadsmuseets bedomning. Detta innebar hoga antikvariska krav vid forvaltning och
upprustning, vilket i sin tur medfor hogre fastighetskostnader. Darmed har de i manga
fall mycket laga driftnetton. Hyresintékterna kan endast forédndras utifrén kollektiva
hyresforhandlingar och kan ddrmed inte justeras i forhallande till fordndringar i
kostnaderna, t.ex. 6kade avgdlder. Dé bolagets fastigheter &r en del av Stockholms
kulturarv bedoms flertalet av dessa inte heller bli foremal for forséljning eller rivning
och bolaget kan ddrmed inte tillgodogora sig den vardedkning som asyftas. Bolaget
bedomer att en langsiktig finansiering av de 6kade avgilderna skulle motsvara en
hyresh6jning om ca 15 procent, men da detta inte 4r mdojligt med dagens
hyressittningssystem star bolaget infor en situation med fastigheter som kommer
uppvisa negativa driftnetton.

Med detta som bakgrund anser koncernledningen att de huvudgrunder for
tomtréttsinsti-tutet som géllde fore &r 2004 som gjorde skillnad pé enskilt dgda smahus
(egna hem) och smahus, som kunde vara upplatna med bostadsritt eller hyresrétt, bor
bibehallas i den del som angav att avgilden for sméhus som upplats med hyresritt ska
baseras pa samma utgéngspunkt som flerbostadshus. P4 detta sétt sikerstéller staden
rimliga forutséttningar for AB Stadsholmen att dven for framtiden kunna varna de
kulturhistoriska byggnaderna som finns samlade i bolagets bestand.

Villaagarna i Stockholms stad

Villadgarna i Stockholms stads yttrande daterat den 28 juni 2016 har i
huvudsak foljande lydelse.

Villadgarnas Riksforbund har beretts tillfélle att yttra sig 6ver forslaget och far anfora
foljande.

Tomtrétt tillkom 1907 for att gora egnahemsagande majligt utan att behova
finansiera marken. Idag &r tomtritt en otrygg upplatelseform dér skenande
marktaxeringsvirden paverkar enskilda familjers boendekostnader pa ett oforutsdgbart
sdtt. P4 riksplanet arbetar Villadgarna for att Tomtrattsutredningens forslag (SOU
2012:71) om ett tak for tomtrittsavgilderna ska genomforas och kompletteras med en
spérregel for att bromsa hojningarna i tider av kraftig markvérdeutveckling.

Stockholms villafororter uppléts i stor utstrackning med tomtratt. Vid
millennieskiftet hade Stockholm drygt 25 000 tomtritter. Aven om de flesta har frikopt
ar det numera bara Goteborg som har fler smahustomtrétter &n Stockholm. I brist pé ett
lagskydd mot kraftiga avgaldshdjningar dr Stockholms ca 5 500 smahusfamiljer med
tomtrétt beroende av Stockholms regler for tomtréttsavgélder och frikdpspriser.

Hall era valloften!
Ur demokratisk synvinkel &r det rimligt att fragor som paverkar enskilda kraftigt
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debatteras infor ett val och att politikerna ger tydliga besked om vad en rost pa partiet
betyder. Principerna for tomtrattsavgélder och frikopspriser ar just sddana fragor.
Darfor fragade Villadigarna de politiska partierna i Stockholm infor forra valet om
staden bor dndra sina regler for tomtréttsavgélder under denna mandatperiod.

Valloftena var tydliga, framfor allt fran nuvarande majoriteten, se bilaga 1.
Stockholms tomtrattshavare i sméhus skulle inte behdva oroa sig for &ndrade
tomtrittsregler under den hir mandatperioden. Anda foreslar den majoriteten i
exploateringsndmnden just detta. Villadgarna anser att politikerna ska sta for sina
valloften och avsté fran att dndra reglerna under denna mandatperiod.

Aterforvisa drendet till exploateringskontoret

Arendet #r daligt berett. Politikerna i exploateringsnimnden har inte haft
konsekvenserna av forslaget klara for sig vid beslut pa grund av att
exploateringskontoret har anvint gamla taxeringsvirden for konsekvensberdkningarna.
Med géllande marktaxeringsvarden 2015 blir de genomsnittliga hojningarna storre,
betydligt fler slar i taket redan 2015 och betydligt farre far avgildssidnkningar.
Dessutom saknas en analys av hur forslaget slar nir marktaxeringsvirdena stiger,
vilket forvéntas ske redan 2018. Villadgarna hemstéller att forslaget aterforvisas till
exploateringskontoret.

Hojningarna ar for kraftiga

Forslaget innebar att avgélderna knyts till gdllande marktaxeringsvérden och kan héjas
med upp till 18 000 kr for tomtratter med 10-ariga avgildsperioder. De foreslagna
hojningarna slar hart mot familjer som inte har sé stora marginaler i sin ekonomi. Det
kan exempelvis vara pensiondrer som har bott lange i sitt hus, familjer som har forsokt
frikdpa tidigare men inte fatt ldna, ensamstaende eller unga familjer som har hogt
belédnade nykdpta hus. Villadgarna befarar att enskilda familjer tvingas flytta om
forslaget gar igenom.

For den som vill komma ifrén otryggheten med tomtrétt &r frikdp alternativet.
Aven om Stockholms stad har relativt bra frikdpsregler jamfort med andra kommuner
(50 % av marktaxeringsvardet) &r frikdp inte mdjligt for manga eftersom
marktaxeringsvéirdena ar sd hdga i Stockholmsomréadet. Nar frikdp inte &r ett realistiskt
alternativ blir det dn viktigare att avgilderna inte hojs sa kraftigt sa att enskilda
familjer kommer i klim. Annars hamnar familjerna i en rdvsax. Villadgarna har bade
haft kontakt med medlemmar som har forsokt frikdpa for flera &r sedan, men inte fatt
lana och med medlemmar som inte kan hoja sin beléning och friképa idag pa grund av
att frikOpspriset dr sd hogt. Dessa har sannolikt att vélja frikdp idag, &ven om de skulle
vilja det.

For att fa en uppfattning om hur allménheten i Stockholm ser pé forslaget har
Novus genomfort en undersokning pa Villadgarnas uppdrag. Undersokningen har
genomforts genom webbintervjuer.

Undersdkningen visar att Stockholmarna tycker att hojningarna &r for kraftiga.

e 7 av 101 Stockholms stad anser att hdjningen &r for hog.
e Mer én 6 av 10 som svarar att de inte bor med tomtrétt (och séledes inte
sjdlva &r berorda) anser att hdjningen &r for hog.
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e Nistan ingen tycker att hjningen ar for lag.

e 6av 101 Stockholms ldn anser att hdjningen &r for hog.

e Andelen dr hogre bland dem som svarar att de kénner till forslaget, bor i

bostadsritt eller bor med tomtritt.

Politikerna har inte haft konsekvenserna klara for sig, vare sig pa kort eller
lingre sikt
Villadgarna har analyserat forslaget genom att komplettera en fil frdn Stockholms stad
med uppgifter fran fastighetsregistret. Analysen grundas pa uppgifter om 5 386
tomtrétter med 10-driga avgéldsperioder i Stockholms stad och kranskommunerna.
Villadgarnas berdkningar visar vilka konsekvenser forslaget far med 2015 ars
marktaxeringsviarden och med stigande marktaxeringsvérden, totalt for Stockholms
stad och kranskommunerna och nedbrutet pa villaférorterna i Stockholm och
kranskommunerna.

Rapporten, som finns i bilaga 3, innehéller detaljerade uppgifter om genomsnittlig
hojning och genomsnittlig avgild. Eftersom variationerna ar stora redovisas ocksé
hogsta och lagsta foreslagna avgéld samt hogsta och lagsta foreslagna hdjning. Det
framgar ocksd hur manga tomtréitter som finns i respektive omraden, hur ménga som
slar i taket redan 2015, i vilken man avgélderna i omréadet sénks och vad som hénder
nédr marktaxeringsvérdena stiger.

Under arbetets gang har det framkommit att exploateringskontoret har utfort
konsekvensberikningarna med 2012 ars marktaxeringsvirden trots att
Skatteverket faststéllde 2015 ars marktaxeringsvarden redan i juni 2015. Det betyder
att exploateringskontoret har underskattat effekterna av forslaget och att
nimnden inte har haft konsekvenserna klara for sig vid beslut.

Nedanstaende tabell visar hur forslaget slar med 2015 ars marktaxeringsviarden,
som Villadgarnas berdkningar bygger pa.

Stockholms stad skriver i
tjdnsteutlatandet 2016-03-31 till
Exploateringsnimnden:

Villadigarnas berikningar visar:

”Forandringen for smahus, exklusive
sméhus i grupp, uppgér i genomsnitt till
+27% eller 3 455 kr/éar. For sméhus i
grupp blir den genomsnittliga
forandringen +28% eller 2 080 kr/smé-
huslagenhet”

Den genomsnittliga fordndringen for
smahus blir +39% eller 5 118 kr/ar.
For smahus 1 Stockholms stad blir den
genomsnittliga fordndringen 6 279
kr/ar och 2 844 kr/ar i
kranskommunerna.

“Forslaget innebdr hojningar for ca 4500
tomtratter.

Drygt 160 smahustomtrétter beldgna i
Bromma, Enskede, Skarpnick och

Forslaget innebar hojningar for ca 4
870 tomtrétter. 281 tomtrétter far en
maximal hojning med 18 000 kr.
Ytterligare 79 tomtrétter slar i dubbla




Visterleds forsamlingar far en maximal avgildstaket.

hdjning pé 18000 kr/ar. 216 tomtrétter 1 Stockholms stad far en
Totalt 990 tomtrétter varav ca 500 st sankning. Ingen tomtrétt i

beldgna i Botkyrka, Ekerd och Salem far | kranskommunerna far ndgon sénkning
sankt avgéld. For totalt 107 sméhus i
grupp innebér forslaget en sinkning for
18 tomtrétter.”

Tjinsteutlitandet saknar dessutom berikningar 6ver hur forslaget slar niar
marktaxeringsvirdena stiger. Med 2015 &rs marktaxeringsvérden slar 360 tomtratter
i taket (far antingen en maximal hdjning med 18 000 kr eller fordubblad avgéld). Nér
marktaxeringsvirdena stiger och avgilderna 6kar kommer successivt fler familjer i
klam. Samtidigt stiger frikopspriset, vilket gor det svarare att frikdpa.
Tomtréttshavaren klams fran tva hall.

Med den prisutveckling som skett pd smahusmarknaden i Stockholm under de
senaste dren maste man rikna med att det kan bli friga om kraftiga taxeringsvérde-
hojningar pa marken redan vid nista smahustaxering 2018. Taxeringsvardena faststills
vart tredje ar utifrén prisnivan tva ar fore taxeringen. Det betyder att 2015 érs
taxeringsvarden grundas pa prisnivan 2013 medan 2018 fastighetstaxering kommer att
grundas pa prisnivan 2016.

Villadigarnas berikningar visar:
e  Vid en marktaxeringsvardehdjning med 40 % slar 4 av 10 tomtrétter i
Stockholms stad i taket (1 364 av 3 369 tomtritter)
e Vid en marktaxeringsvardehéjning med 40 % slar mer &n 4 av 10 tomtrétter i
kranskommunerna Botkyrka, Eker6é, Huddinge och Salem i taket (770 av
1719 tomtrétter)
Rapporten innehéller ocksé detaljerade uppgifter om hur forslaget slar i
Stockholms villafororter och i kranskommunerna. Nagra exempel:

e Vid en marktaxeringsvéirdehdjning med 10 % slar Johanneshov i taket.

e Vid en hdjning med 20 % slédr Bromma (utom Eneby och Ballsta) och
Enskede i taket, liksom 20 tomtrétter i Farsta.

e Vid 22 % slar Enskededalen i taket och vid 25 % &ven Bagarmossen.

e Vid hojningar med 30 % slar ndstan 9 av 10 tomtrétter i Skondal, nédstan 7
av 10 tomtrétter i Skarpnédck och mer 4n 6 av 10 i Hégersten i taket. Da
slar dven 3 av 10 tomtrétter i Botkyrka och néstan 3 av 10 i Salem i taket.

e Villadgarnas berdkningar tar inte hdnsyn till nir den enskilda tomtrétten
berérs av stigande (eller sjunkande) marktaxeringsvarden. Det sker nér
den enskilda tomtritten omregleras, oftast vart tionde ar. Vissa tomtratter
kommer att omregleras med 2015 &rs marktaxeringsvarden, andra med
2018 ars marktaxeringsvérden, ater andra med 2021 ars
marktaxeringsvarden osv.

Avgildsrintan bor bestimmas till 3 %
Avgildsrantan har successivt sénkts i praxis. Mark- och miljddomstolen har i dom

20



2014-04-03, mal F 6747-13, faststallt avgildsréantan till 3 %. Domen bygger pa 2,75 %
realridnta med tilldgg av 0,25 % for triangeleffekt. Med ledning av den domen har t ex
Mark- och miljédomstolen i Umeda i dom 2014-10-27, mal F 747/14 fréngatt tidigare
praxis pa 3,25 % avgildsréanta och faststéllt avgildsréntan till 3 %.

Forslaget att exploateringsnimnden far besluta om tomtrittsavgilder ppnar for
fortsatta hojningar och skapar 6kad otrygghet for enskilda

Det ér otryggt att bo med tomtritt. Forutsdgbarheten ar 14g; som tomtréttshavare har
man svart att planera sin ekonomi. Bristen pa forutsdgbarhet hanger delvis ihop med
att tomtrattsavgilderna ar oforandrade under 10- eller 20-&rsperioder, men framfor allt
med markvérdeutvecklingen. Dessutom dr man beroende av sin egen kommuns regler
eftersom lagstiftningen inte skyddar mot orimliga avgildshdjningar.

Forslaget att exploateringsndmnden ska fa rétt att korrigera avgélderna nér det
bedoms pékallat med hinsyn till hur priserna pa fastighetsmarknaden utvecklas”
innebér att forutsdgbarheten minskar och otryggheten 6kar for Stockholms
tomtréittshavare. Med den prisutveckling som varit pad smahusmarknaden i Stockholm
pa senare ar finns risken att nimnden redan vid 2018 ars sméhustaxering finner att
avgilderna behover korrigeras (formeln éndras, taket hojas).

Forandringen kan ske snabbt. Om det skulle ricka med ett beslut i ndmnden hinner
opinionen inte ens reagera innan beslutet redan &r fattat. Stockholms tomtréittshavare
maste standigt vara beredda pa att nimnden plotsligt kan besluta om hojda avgilder.

Ur demokratisk synvinkel &dr en sddan ordning direkt oldmplig. Vad som 4r en
lamplig avgéldsniva i Stockholm ar i hog grad en politisk frdga och en frdga som far
star betydelse for enskilda huségare privatekonomi. Det 4r en friga som behover
genomlysas och debatteras, helst infor ett val, och som inte ska kunna smygas igenom.
Nuvarande forslag till &ndrade avgdldsregler har debatterats och uppmérksammats i
media, bade betrdffande smahus och flerbostadshus. Sa bor det vara dven
fortsattningsvis. Villadgarna anser att 4ndrade tomtréttsregler ska beslutas av
kommunfullméktige.

For ovrigt innebir forslaget i sig — att tomtrattsavgilderna fortséttningsvis knyts till
géllande marktaxeringsvérde — att avgélderna korrigeras automatiskt nér priserna pa
fastighetsmarknaden fordndras. Om fordndringarna &r sa stora att reglerna behover
dndras bor det ske i fullmiktige.

Botkyrka kommun

Botkyrka kommuns yttrande daterat den 25 maj 2016 har i huvudsak foljande
lydelse.

Stockholm stad har skickat dver sin utredning om nya tomtréittsavgélder for yttrande
till bl.a. Botkyrka kommun. Anledningen till att Botkyrka kommun fér yttra sig &r att
Stockholm stad har knappt 1000 tomtrétter i norra Botkyrka varav ca 850 avser
smahus. Den nuvarande avgéildsnivan har géllt fran 2004 och séger att man ska
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anvanda 2003 ars marktaxeringsvérde. Berdkningsmodellen behdver nu justeras dels
sa att den béttre stimmer dverens med dagens markvérden dels sa att
berdkningsmodellen blir enklare och mer flexibel.

Forslaget nu &r 3,5 % avgéldsranta multiplicerat med 40% av géllande
marktaxeringsvirde med ett maxtak pa 18 000 kr/ar. Om géillande metod skulle gilla
ofordndrad blir avgildséndringen vildigt liten och foljer inte alls
markvérdeutvecklingen. Idag ligger avgilden pa 5500 — 10000 kr/ar

Samhaillsbyggnadsforvaltningen tycker att forslaget dr rimligt med hénsyn till att
Stockholm stad vill ha samma regler och principer for alla deras
sméhustomtrattsupplételser oavsett om tomten ligger i Botkyrka eller Bromma.
Mojligen kunde maxbeloppet vara olika hogt beroende pé var tomten ligger. Ska vi
bara se pa omregleringsprinciper och regler for Botkyrka kommun borde man landat
pa en hogre andel av marktaxeringsvérdet, ca 50%.

Salems kommun

Salems kommuns yttrande daterat den 23 augusti 2016 har i huvudsak
foljande lydelse.

Det &r positivt att tomtrattsavgilden justeras 16pande istéllet for i varsta fall var tolfte
ar, likasa att den nya tomtrittsavgilden infors med en trappning &ver tre ir. Arendet
berdr i huvudsak Salemstaden. Avgildsréantan ter sig rimlig da den &r satt enligt
géllande domstolspraxis.

Sedan 1988 har 376 tomter frikdpts i Salem, lantmaéteriet har inga uppgifter tidigare &n
sa.

Nedan visas ndgra exempel pa hur foreslagna tomtrattsavgéilder paverkar Salemsborna,
det vill séga skillnaden mot nuvarande avgélder. I snitt 6kar avgidlden med 816 kronor
per ar men 319 av 843 tomtégare far en sinkt avgild. Som mest 6kar avgidlden med 3
900 kr eller 325 kronor per manad. Som synes r det ingen dramatisk 6kning for den
genomsnittlige tomtinnehavaren, den inskrianker sig till cirka 70 kronor i manaden.
Exempel (kronor):

Marktaxeringsvérde 654 000 720 000 | 1 040 000
Forslag avgéld per ar 7 400 6 100 11 800
Nuvarande avgéld per ar 7 300 8100 8 000
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Arlig differens mot nuvarande

100

2 000

3800

Fordelningen av marktaxeringsvérde for de tomter som far hdjd avgild ser ut sé hér:

Forvaltningen foreslér att Salems kommun tillstyrker forslaget.
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Marktaxeringsvérde Antal
Upp till 700 000 kronor 62
700 000-900 000 kronor 424
Over 900 000 kronor 38
Totalt 524




Bilaga 1
Reservationer m.m.

Exploateringsnamnden
Reservation anfordes av Joakim Larsson m.fl. (alla M) enligt f6ljande.

Att aterremittera drendet till exploateringskontoret for vidare beredning.

Att exploateringskontoret ska inhdmta synpunkter frdn de som berors av forslaget.

Att dérutver anfora:

En uppjustering av tomtréttsavgilderna dr motiverat med hénsyn till
markvirdesstegringen och stadens finanser, men den méste ske mer gradvis dn nu
liggande forslag for att inte utgora ett orimligt hért slag mot méanniskors
hushallsekonomi. Hojningen maste séledes ske dver ett ldngre tidsspann. Dartill ska
staden erbjuda stockholmarna mgjlighet till frikdp av tomtrittsmarken innan hdjningen
trader ikraft. Detta skulle innebéra ett valalternativ for de enskilda samtidigt som det ar
en fortsatt sund ekonomisk politik for Stockholms stad.

Stadens ekonomi riskerar att drabbas hart av framtida rdnte6kningar eftersom den
rodgronrosa majoriteteten ldnar en miljard i manaden. Det 4r orimligt att ligga bordan
av denna lanefest pa de stockholmare som &ven sjdlva kidnner av réntehdjningar.
Sammantaget riskerar Stockholmarnas kopkraft med en sa pass hastig 6kning av
tomtrattsavgalderna.

Stockholmarna har redan drabbats hért av den rodgronrosa majoritetens dubbla
skattehdjningar. Lagg dartill den rodgrona regeringens skattehdjningar sé har det
inneburit 20 000 kronor per &r mindre i planboken for ett normalt hushéll i Stockholm.
Foreliggande forslag skulle innebéra ytterligare manga tusen kronor i 6kade kostnader
for manga stockholmare.

Reservation anfordes av Abit Dundar (L) enligt f6ljande.

Stockholm &r en dyr stad att bo i. Som en foljd av bostadsbristen har priserna 6kat
dramatiskt. I tid ndr amorteringskrav kan komma att kombineras med rodgronrosa
skattehdjningar viljer majoriteten i Stockholm att gé fram med hojda
tomtrattsavgélder. Forslaget innebar en chockhdjning av boendekostnaderna for
personer som bor i smahus i de fall marken ar upplaten med tomtratt.

Stockholm stad ska inte bedrivas som ett bolag dér 16nsamheten ska tas ut pa
stockholmarnas boendekostnader. Att viardet pa marken har okat kraftigt ar inte ett
godtagbart argument for att chockhdja boendekostnaden for sméhusédgarna. Det
innebér en kraftig forsimring av normalinkomsttagares ekonomi och gor det svarare
for manniskor med normala inkomster att bo kvar.

Tomtrittsavgilderna dr emellertid ett sétt for staden att finansiera viktiga
samhéllsfunktioner. Att tomtrattsavgilderna hojs &r i sig inte orimligt men det maste

24



forstas 1 forhallande till bostadsinnehavares ekonomi. Att boendekostander kan dka
med sd mycket som 18 000 kr/ér ar oacceptabelt och vittnar om en 1ag forstielse av
ménniskors privatekonomi.

Sdrskilt uttalande gjordes av Jan Valeskog m.fl. (alla S), Elin Olsson m.fl.
(alla MP) och Rikard Warlenius (V) enligt f6ljande.

Stockholms stad hyr ut mark till ca 5 500 smahus och 3 900 flerbostadshus. For detta
betalar de som édger husen en arlig avgift, en tomtréttsavgéld. Tomtrattsavgilden
regleras med stod av regler i jordabalken normalt i tiodriga avtal mellan staden och
husdgarna.

Avgildsnivaerna faststélls i kommunfullméiktige och de ska enligt jordabalken
spegla marknadsvirdet. Avgilderna har varit ofordndrade sedan 2004 samtidigt som
prisutvecklingen pa fastigheter i Stockholm varit kraftig. Det dr darfor det nu behover
goras en justering av avgéilderna fran markdgarens (Stockholm stad) sida sé att
avgildssystemet béttre speglar marknadens utveckling. Den hér typen av justering dr
fastighetsdgarna vil medvetna om, det &r ett system som funnits under lang tid i
Stockholms stad.

I praktiken har tomtréttsinstitutet i Stockholm varit ett sitt att mojliggora ett 6kat
bostadsbyggande till rimliga villkor och har inneburit, och kommer &ven i framtiden
att innebiéra, en kraftig subventionering av markkostnaderna. Aven aktuellt forslag
innebir en avgildsniva som ligger 14ngt under det faktiska marknadsvirdet pa marken.
I sammanhanget &r det viktigt att framhalla att det finns mojlighet for
tomtréttsinnehavarna, bade for flerbostadshus och for smahus, att frikdpa sina
fastigheter. For flerbostadshus ér priset cirka 75 % av marknadsvardet, det vill sidga
100 % av marktaxeringsvardet. For sméhus &r det cirka 40 % av marknadsvérdet eller
50 % marktaxeringsvérdet.

Intékterna fran bland annat tomtréttsavgélderna &r en forutséttning for att
Stockholms stad skall kunna investera i nya bostadsprojekt i framtiden, inte minst en
omfattande byggnation av hyresrétter.

Exploateringskontoret har nu tagit fram ett forslag till nya avgéldsnivaer for
flerbostadshus och sméhus. En justering av tomtréttsavgélderna ska beslutas i
kommunfullméktige och infor beslutet ska drendet beredas. Detta innebér att drendet
kommer att remitteras till berérda naimnder och bolag inom Stockholms stad, men
ocksa till externa intressenter som Hyresgistforeningen, Fastighetsdgarforeningen,
Byggmastareforeningen med flera, i Stockholm. Av stort vérde ar da att f4 synpunkter
pa bland annat nivan for avgéldsjusteringen, eventuell intrappning av avgélderna,
avgildsnivan vid nyproduktion samt forslaget om érlig indexupprékning av
avgildsunderlaget.
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Stadsbyggnadsnamnden

Reservation anfordes av Joakim Larsson m.fl. (alla M) och Erik Slottner (KD)
enligt f6ljande.

En uppjustering av tomtréttsavgilderna ma vara motiverat med hénsyn till
markvirdesstegringen och stadens finanser, men den méste ske betydligt mer gradvis
@n nu liggande forslag for att inte utgora ett orimligt hart slag mot ménniskors
hushallsekonomi. Hojningen maste séledes ske dver ett langre tidsspann. Dartill ska
staden erbjuda stockholmarna mdjlighet till frikép av tomtrdttsmarken innan hdjningen
trader ikraft. Detta skulle innebéra ett valalternativ for de enskilda samtidigt som det &r
en fortsatt sund ekonomisk politik for Stockholms stad.

Stadens ekonomi riskerar att drabbas hart av framtida réintedkningar eftersom den
rodgronrosa majoriteteten ldnar en miljard i manaden. Det &r orimligt att ldgga bordan
av denna lanefest pa de stockholmare som dven sjilva kdnner av kommande
rantehdjningar. Sammantaget riskeras Stockholmarnas kopkraft med en sa pass hastig
okning av tomtréttsavgélderna.

Stockholmarna har redan drabbats hart av den rodgrénrosa majoritetens dubbla
skattehdjningar. Lagg dartill den rodgrona regeringens skattehdjningar sé har det
inneburit

20 000 kronor mindre i planboken per ar for ett normalt hushéll i Stockholm.
Foreliggande forslag skulle innebéra ytterligare manga tusen kronor i 6kade kostnader
for manga stockholmare.

Reservation anfordes av Bjorn Ljung (L) enligt foljande.

Stockholm &r en dyr stad att bo i. Som en foljd av bostadsbristen har priserna 6kat
dramatiskt. I tid nir amorteringskrav kan komma att kombineras med rodgronrosa
skattehdjningar viljer majoriteten i Stockholm att gé fram med hojda
tomtréttsavgélder. Forslaget innebar en chockhdjning av boendekostnaderna for
personer som bor i smahus i de fall marken ar upplaten med tomtratt.

Stockholms stad ska inte bedrivas som ett bolag dédr 16nsamheten ska tas ut pa
stockholmarnas boendekostnader. Att viardet pd marken har 6kat kraftigt &r inte ett
godtagbart argument for att chockhdja boendekostnaden for sméhusédgarna. Det
innebdr en kraftig forsdmring av normalinkomsttagares ekonomi och gor det svarare
for manniskor med normala inkomster att bo kvar.

Tomtréttsavgélderna ar emellertid ett sdtt for staden att finansiera viktiga
samhiéllsfunktioner. Att tomtréittsavgilderna hojs dr i sig inte orimligt men det méste
forstas i forhallande till bostadsinnehavares ekonomi. Att boendekostnader kan dka
med s& mycket som 18 000 kr/ar 4r oacceptabelt och vittnar om en lag forstaelse av
ménniskors privatekonomi.
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Hagersten-Liljeholmens stadsdelsnamnd
Reservation anfordes av Abit Dundar m.fl. (alla L) enligt f6ljande.

Stockholm é&r en dyr stad att bo i. Som en foljd av bostadsbristen har priserna dkat
dramatiskt. I tid ndr amorteringskrav kan komma att kombineras med rodgronrosa
skattehdjningar véljer majoriteten i Stockholm att gé fram med héjda
tomtrattsavgélder. Forslaget innebdr en chockhgjning av boendekostnaderna for
personer som bor i smahus i de fall marken 4r upplaten med tomtratt.

Stockholm stad ska inte bedrivas som ett bolag dir lonsamheten ska tas ut pa
stockholmarnas boendekostnader. Att viardet pa marken har okat kraftigt ar inte ett
godtagbart argument for att chockhdja boendekostnaden runt om i staden. Det innebir
en kraftig forsdmring av normalinkomsttagares ekonomi och gor det svarare for
ménniskor med normala inkomster att bo kvar.

Tomtrittsavgilderna ar emellertid ett sdtt for staden att finansiera viktiga
samhéillsfunktioner. Att tomtréttsavgélderna hojs ar i sig inte orimligt men det méste
forstas i forhallande till bostadsinnehavares ekonomi.

Reservation anfordes av Lars Svird m.fl. (alla M) enligt f6ljande.

Att aterremittera drendet till exploateringskontoret for vidare beredning
Att exploateringskontoret ska inhdmta synpunkter frdn de som berors av forslaget
Att ddrutdver anfora

En uppjustering av tomtréttsavgilderna dr motiverat med hénsyn till
markvirdesstegringen och stadens finanser, men den méaste ske mer gradvis dn nu
liggande forslag for att inte utgora ett orimligt hért slag mot ménniskors
hushallsekonomi. Hojningen méaste séledes ske dver ett langre tidsspann. Dartill ska
staden erbjuda stockholmarna mgjlighet till frikop av tomtrattsmarken innan héjningen
trader ikraft. Detta skulle innebéra ett valalternativ for de enskilda samtidigt som det dr
en fortsatt sund ekonomisk politik for Stockholms stad.

Stadens ekonomi riskerar att drabbas hart av framtida rintedkningar eftersom den
rodgronrosa majoriteteten ldnar en miljard i manaden. Det ar orimligt att ligga bordan
av denna lanefest pa de stockholmare som dven sjdlva kénner av rantehdjningar.
Sammantaget riskerar Stockholmarnas kopkraft med en sa pass hastig okning av
tomtrattsavgélderna.

Stockholmarna har redan drabbats hart av den rddgronrosa majoritetens dubbla
skattehdjningar. Lagg dértill den rodgrona regeringens skattehdjningar sd har det
inneburit 20 000 kronor per ar mindre i planboken for ett normalt hushéll i Stockholm.
Foreliggande forslag skulle innebéra ytterligare manga tusen kronor i 6kade kostnader
for manga stockholmare.
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